Utldtande 2007:85 RI+V (Dnr 319-1811/2007)

Forsiljning av aktierna i CentrumKompaniet i Stockholm
AB samt dindring av bolagsordningen

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande

1. Overlételsen enligt avtal daterat den 8 maj 2007 av samtliga aktier i
CentrumKompaniet i Stockholm AB till Boultbee (Shelf V) AB, ett
helagt dotterforetag inom Boultbee (Holding) AB-koncernen och dirav
foranledd dndring i bolagsordningen, bilaga 2, godkinnes.

2. Handlingar som &r allmidnna handlingar vid tilltradet far forvaras hos
CentrumKompaniet i Stockholm AB med stéd av bestimmelserna i
1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock langst till utgangen av ar 2009.

3. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att vidta de atgérder som krévs for
genomforandet av forsdljningen.

Foredragande borgarriden Kristina Axén Olin och Kristina Alvendal
anfor foljande.

Arendet

I budget for 2007 gav kommunfullméktige Stockholms Stadshus AB i uppdrag
att avyttra CentrumKompaniet i Stockholm AB under 2007. Forsiljningen
innebér en avyttring av samtliga aktier i bolaget.

Huvuddelen av bolagets fastighetsinnehav bestér av kopcentrum och lokaler
som innehas med tomtritt. Marken i Skdrholmens centrum och Filtoversten &r
dock frikdpt. Bolaget omfattar 4ven idag 1 200 bostéder. Bolagets kdpcentrum
omfattar Skirholmens centrum, Filtoversten (Ostermalm), Ringen (Soder-
malm), Vistermalmsgallerian (Kungsholmen), Hogdalens centrum, Rinkeby
Torg, Tensta centrum, Alvsjo centrum, Brediings centrum samt Hisselby gard.
Bolaget omfattar totalt ca 350 000 kvadratmeter uthyrningsbar area varav ca




hilften #r butikslokaler. Ovriga ytor omfattar kontor (12 %), bostider (24 %),
kommunal service (14 %) och lager (5 %). Det storsta kdpcentrumet ar Skar-
holmen som 4r under ombyggnad, foljt av Filtdversten, Ringen och Vister-
malmsgallerian.

Avtalet finns tillgdngligt for kommunfullméktige-/styrelseledamdterna hos
Stockholms Stadshus AB.

Beredning

Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Arendet har forhandlats i enlighet med lagen om medbestimmande (MBL)
den 9 maj 2007, bilaga 3.

Vira synpunkter

Det hér dr en mycket bra affir for Stockholms invanare. Genom forsiljningen
av CentrumKompaniet till en professionell aktor med gedigen erfarenhet och
kunnande ges de olika centrumanldggningarna utmarkta mojligheter till vida-
reutveckling. Forsdljningen medfor att en ny internationell aktér med erfaren-
het av bade cityhandel och forortscentrum kommer in pé stockholmsmarkna-
den, vilket ar positivt sdvil for de stockholmare som bor i nérheten av de olika
centrumanléggningarna som for staden som helhet genom att konkurrensen pa
marknaden frdmjas.

Forsaljningen innebir ocksé att stadens samlade fastighetsinnehav ytterligare
renodlas och koncentreras till sin kdrnverksamhet. Forsdljningen ger Stock-
holms stad dkade finansiella mdjligheter till kraftfulla satsningar pa infrastruk-
tur och nya bostadsomréden, investeringar som é&r centrala for stadens framtida
utveckling.

I och med forséljningen atar sig den nya dgaren att stodja fortsatt ombildning
till bostadsritter 1 berorda fastigheter dér intresse finns bland hyresgisterna.
Den nya édgaren har for avsikt att fortsétta investera i de centrum som ligger i
ytterstadsomrédena.

Det star ocksa klart att den nya dgarens planer pa forbattringar och invester-
ingar i ytterstadsomradenas centrumanldggningar gar helt i linje med Stock-
holms vision om hallbar tillvixt och fortsatt ekonomisk utveckling i yttersta-
den. Pa sa sitt stimuleras intresset for bostadsbyggande och nya arbetstillfdllen
skapas 1 omrddena. En inriktning som vi vdlkomnar.

Bilagor
Bilaga 1 Reservationer m.m.
Bilaga 2 Bolagsordning for CentrumKompaniet i Stockholm AB

Bilaga 3 MBL-protokoll 9 maj 2007



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Carin Jamtin (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta foljande.
1. Avsla foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Darutéver anfora foljande.

For oss socialdemokrater ar stadens dgande inget sjdlvindamal. Men ibland kan dgan-
de vara ett medel for att tillgodose stockholmarnas behov av god vélfard och en bra
boendemiljé. Stadens dgande har byggts upp av stockholmarna under artionden och vi
som idag &r verksamma inom politiken har ett ansvar att forvalta denna egendom pé
bésta mojliga sétt. Ibland kan det vara klokt att 1ata andra aktorer ta Gver verksamhet
och dgande frdn kommunen. Men da maéste forsédljningen vara ordentligt analyserad
och genomforas pa ett sddant sitt att stockholmarna far storsta mdjliga betalning och
bista mojliga vélfard och boendemiljo dven pa sikt.

Den moderata ledningen har tyvérr genomfort utforséljningsprocessen av Centrum-
kompaniet under stor bradska och helt utan insyn for berdrda stockholmare. Inga ana-
lyser har gjorts kring hur forséljningen péverkar forutséttningarna for de hundratusen-
tals stockholmare som arbetar, bor och verkar i eller i anslutning till dessa lokaler. De
boende i centrumkompaniets bostéder har kint en stor oro kring forséljningen och har
inte fatt ndgon information. Frdgor om smaféretagen och foreningslivet kan behélla
sina lokaler och i sa fall till vilken kostnad har inte besvarats.

Centrumkompaniet dr, genom Stadshus AB, dgt av stockholmarna. All verksamhet
inom ramen for kommunen ska bedrivas pa ett sd dppet och transparent sétt som moj-
ligt. Darfor ar vi mycket kritiska till att forséljningen drivits fram utan att styrelsen for
Stadshus AB, eller Centrumkompaniet, har fétt ta del av det material som utgjort un-
derlag till anbudsforfarandet inklusive vilka krav som den moderata ledningen eventu-
ellt stéllt pa spekulanterna. Vi dr vidare kritiska till att forsdljningsprocessen inleddes
utan att fragan hade varit foremal for beslut i Stadshus AB styrelse.

Vi anser vidare att det dr orimligt att moderaternas Kristina Alvendal péstér att ”det
finns tydliga ataganden i avtalet om att Boultbee ska utveckla kdpcentren, sérskilt de i
fororten som varit eftersatta” (TT 2007-05-09) da detta pastaende inte 4r med sanning-
en Overstimmande. Det finns inga sddana skrivningar i avtalet. Pastaende om tydliga
atagande i avtalet tyder pa att moderaterna inte har forstatt vad de skrivit under pa.

Vi anser vidare att den moderata ledningen visar pd inkompetens nér de péstér att
den tilltinkta koparen ar langsiktig. Boultbee har under de senaste manaderna sélt
fastigheter for omkring 7 miljarder kronor, vilket gor de till en av de stdrsta sédljarna
just nu pé svensk fastighetsmarknad. Pa tva &r har Boultbee enligt tidningen Fastig-
hetsvirlden sélt 70 procent av sitt svenska innehav. Om Boultbee pastddda ldngsiktig-
het &r ett viktigt skél for att moderaterna har valt foretaget som kdpare s har modera-
terna blivit lurade.

I det fall moderaterna viljer att genomfora forsiljningen ar det var férhoppning att
Boultbee har tagit ldirdom av de konflikter som uppstatt nar foretaget gatt hart fram
mot sméforetag i foretagets kdpcentrum i t.ex. Visterds. Det dr mycket viktigt att de



sméforetag som idag dr hyresgéster i Centrumkompaniet far ett bra bemotande och att
Boultbee ger smaforetagen forutséttningar att fortsétta driva sin verksamhet.

Reservation anfordes av borgarrdden Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-
Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. ej godkdnna Overlatelse av aktierna i CentrumKompaniet i Stockholm AB till
Boultbee AB
2. 1andra hand ateremittera drendet med foljande uppdrag:

att stadens jurister far i uppdrag att utarbeta ett forslag i form av en inskrank-
ning i tomrétten for kdparen innan avtalet om dverlatelse understélls kommun-
fullméktige. Allménheten och stockholmarna i synnerhet, méste tillforsékras
tillgéng till de gator, torg och andra platser som i detaljplan redovisas som
allmén plats och som har upplatits for sitt &ndamal.

att uppdra at stadens konstkansli att inventera den offentliga konsten placerad
pa den mark och inom de verksamhetslokaler inom CentrumKompaniet som
den borgerliga majoriteten kommer att overldta at privat dgare samt att tillse
att denna konst 1dmnas tillbaka till staden alternativt att staden reglerar dgan-
det i sérskilt avtal nér det géller fast konst innan avtalet om 6verlatelse under-
stills kommunfullméaktige

3. samt att ddrutover anfora foljande:

Vi har i budget for kommunfullméktige 2007 avstyrkt forslaget att sédlja Centrum-
Kompaniet Savil centrumanlidggningar som bostdderna och lokalerna som anvands for
kommunal verksamhet &r av strategiskt betydelse for staden och stockholmarna och
bor forbli i kommunal dgo.

Denna helt ideologiskt betingade forsiljning av ett vélskott och ekonomiskt barkraf-
tigt foretag innebér att staden forlorar inflytandet Gver tio vikiga centrumanléggningar,
deras utbud och inriktning. Det offentliga rummet privatiseras och stadens egna verk-
samheter far inget skydd mot hyreshdjningar. 1200 hyresgaster forlorar sitt boende i
allménnyttan.

Hanteringen av denna forsiljning dr minst sagt skandals nér det géller beredning,
information och konsekvensanalyser. Inte ens ledamdterna i CentrumKompaniets
styrelse har fatt nagon 16pande information. Hyresgésterna har vid ett flertal tillfallen
bett om information, men far nu endast i efterhand veta att de har salts till en utlindsk
agare.

En fOrutsittning i denna affér ar att hyresgisterna vill ombilda sina lagenheter till
bostadsritter. Bostdderna i savil Féltoversten som Ringen tillkom som bostdder som
sarskilt vénde sig till dldre personer bland annat genom nérheten till service och affa-
rer. Ménga av dessa ar nu inte alls intresserade av att kdpa sina bostider men stélls i en
orimlig situation da alternativet &r att Gverlatas till en privat hyresvird som sysslar
med afférscentra och inte med bostéder. I 6verenskommelsen med Boultbee AB ingar



att om staden eller bolaget brister i sina ataganden sa att koparen inte kan genomfora
en forsiljning till bostadsrittsforeningar sa ska staden ersitta bolaget for denna skada,
med ett maximibelopp pa 150 milj kr. Vi ifragasitter giltigheten i denna klausul, da
det rimligen dr hyresgésterna sjdlva som ska avgdra om de vill bilda bostadsréttsfore-
ningar. Som alternativ bor hyresgisterna erbjudas att ombilda sina ldgenheter till ko-
operativa hyresrétter.

Vi ifrdgasitter ocksd om foretagets strategi att “tillfora nya handelskoncept” ar for-
enligt med intressena hos de boende kring dessa centrumanldggningar, som &r beroen-
de av tillgang till olika sorters handel och kommunal service. I ett centrum som styrs
enbart av vinstintressen gar alltid de kommersiella intressena fore behoven av sociala
och kulturella aktiviteter.

I och med forsiljningen avhinder sig staden ocksa inflytande och utvecklingsmoj-
ligheter sé& som energieffektivisering, utveckling av samordnade transporter mm. Vid
en forséljning bor framfor allt de boende hyresgésterna tillforsakras att ha kvar sina
hyresritter. I Féltoversten &r en stor del av hyresgésterna éldre personer vad vi forstar.

Vi anser att hela forsdljningen av CentrumKompaniet maste avslas. Om majoriteten
anda viljer att genomfora denna forsdljning, maste avtalet omarbetas pa foljande
punkter:

Med anledning av majoritetens beslut om forséljning av CentrumKompaniet, vill vi
yrka pé att en punkt tas in i avtalet, som tillforsékrar allménheten och stockholmarna i
synnerhet, tillgéng till de gator, torg och andra platser som i detaljplan redovisas som
allmén plats och som har upplatits for sitt andamal. Genom en forséljning blir gator
och torg privatmark och kommer ej att omfattas av Ordningslagens definition enligt
dess 1 kap 2 §. Detta innebir en inskrinkning for savil organisationer som privatper-
soner att anordna torgmdten, insamlingar, debatter osv utan tillstdnd fran dgarna och
att dirmed stora demokratiska vérden satts ur spel.

Rattsldget ar idag oklart men det lutar at att det privata dgandet véger tyngst i dessa
fall. En del réttsfall pekar at det hallet.

Vi foreslér att stadens jurister far i uppdrag att utarbeta ett forslag i form av en in-
skrankning i tomtrétten for koparen for att sékerstdlla att marken behéller sin status
som offentlig plats.

Den offentliga konsten har finansierats av staden och tillhdr alla stockholmarna. Den
kan dérfor inte overlatas till en privat dgare. I de fall fast konst, placerad pa stadens
mark, ingar i

overlételsen, bor dganderitten fastslés i sirskilda avtal, alternativt kompenseras eko-
nomiskt.

Dessa fordndringar forstds goras innan avtalet om Overlatelse understélls kommun-
fullmiktige for godkdnnande.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Overlatelsen enligt avtal daterat den 8 maj 2007 av samtliga aktier i
CentrumKompaniet i Stockholm AB till Boultbee (Shelf V) AB, ett
heldgt dotterforetag inom Boultbee (Holding) AB-koncernen och dirav
foranledd dndring i bolagsordningen, bilaga 2, godkinnes.



2. Handlingar som &r allmidnna handlingar vid tilltradet far forvaras hos
CentrumKompaniet i Stockholm AB med stod av bestimmelserna i
1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock langst till utgangen av ar 2009.

3. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att vidta de atgérder som kréavs for
genomforandet av forsiljningen.

Stockholm den 30 maj 2007

P& kommunstyrelsens vignar:
KRISTINA AXEN OLIN

Kristina Alvendal
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) med hianvisning till reservationen av (s) i borgarrads-
beredningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) och Inger Stark (v) med hinvis-
ning till reservationen av (mp) och (v) i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Per Ankersjo (c) enligt foljande.

Centerpartiet anser inte att det tillhor stadens uppgifter att dga och driva kommersiella
kdpcentrum. Den politiska sfaren har stora moéjligheter att pdverka stadens struktur och
utveckling utan att bedriva denna spekulativa shoppingverksamhet i konkurrens med
privata foretag.

Stadens bolagsverksamhet omfattas av andra lagar och regler &n den vanliga verk-
samheten i ndmnder och styrelser vilket innebédr att man inte kan fora affarsforhand-
lingar infor &ppen ridd. Min bedomning kan inte bli annan 4n att affaren genomforts
med den 6ppenhet som &r forenlig med lagar och regler kring bolagsverksamheten och
god afférsetik.



ARENDET

I budget f6r 2007 gav kommunfullméktige Stockholms Stadshus AB i uppdrag
att avyttra CentrumKompaniet i Stockholm AB under 2007. Forsdljningen
innebdr en avyttring av samtliga aktier i bolaget.

Huvuddelen av bolagets fastighetsinnehav bestar av kopcentrum och lokaler
som innehas med tomtritt. Marken i Skiarholmens centrum och Faltdversten ar
dock frikopt. Bolaget omfattar 4ven idag ca 1 200 bostédder. Bolagets kdpcent-
rum omfattar Skirholmens centrum, Filtdversten (Ostermalm), Ringen (So-
dermalm), Vistermalmsgallerian (Kungsholmen), Hogdalens centrum, Rinke-
by Torg, Tensta centrum, Alvsjd centrum, Bredings centrum samt Hisselby
gard. Bolaget omfattar totalt ca 350 000 kvadratmeter uthyrningsbar area varav
ca hilften ir butikslokaler. Ovriga ytor omfattar kontor (12 %), bostider (24
%), kommunal service (14 %) och lager (5 %). Det storsta kdpcentrumet ar
Skarholmen som ar under ombyggnad, f6ljt av Faltoversten, Ringen och Vés-
termalmsgallerian.

Avtalet finns tillgdngligt for kommunfullméktige-/styrelseledaméterna hos
Stockholms Stadshus AB.

BEREDNING

Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Arendet har forhandlats i enlighet med lagen om medbestimmande (MBL)
den 9 maj 2007, bilaga 3.

Stockholms Stadshus AB beslutade den 14 maj 2007 foreslda kommunfull-
méktige besluta foljande

1. For egen del godkdnna overlatelsen enligt avtal daterat den 8 maj
2007 av samtliga aktier i Centrumkompaniet i Stockholm AB till
Boultbee (Shelf V) AB, ett heldgt dotterforetag inom Boultbee
(Holding) AB-koncernen och dirav foranledd éndring i bolagsord-
ningen, bilaga 1 (hér bilaga 2).

2. Handlingar som &r allmdnna handlingar vid tilltridet far forvaras
hos Centrumkompaniet i Stockholm AB med stod av bestimmel-
serna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock ldngst till utgangen av ar
20009.

3. Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ges i uppdrag
att vidta de atgarder som krivs for genomforandet av forséljningen.

Reservation anfordes av tjénstgérande suppleanten Teres Lindberg (s) i enlig-
het med bilaga 1.



Reservation anfordes av ledamoten Ann Mari Engel (v), tjdnstgorande supple-
anten Thomas Ehrnstrdm (v) och ledamoten Yvonne Ruwaida (mp) i enlighet
med bilaga 1.

Personalyttrande gjordes av Conny Nilsson (LO) till forman for Teres Lind-
bergs (s) forslag till beslut samt till Ann Mari Engel (v) och Yvonne Ruwaidas
(mp) forslag till beslut.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande
daterat den 11 maj 2007 &r i huvudsak av foljande lydelse.

Centrumkompaniet i Stockholm AB ska enligt kommunfullmédktigebeslut i budget
2007 avyttras genom &verlatelse av samtliga aktier i bolaget. Efter en forsdljningspro-
cess under véren 2007 har Boultbee ldmnat det bista budet och dédrmed valts som
kopare. Bolaget dger redan 17 kopcentrum runt om i Sverige.

Boultbee arbetar aktivt med att utveckla och fornya sitt fastighetsinnehav och har
infor forvirvet utarbetat visioner for samtliga ingdende kopcentrum.

Kopeskillingen for aktierna uppgér till 5 697 472 tkr. Forséljningen innebér ocksa
att koparen overtar kostnaderna for aterstdende entreprenader i utbyggnaden av Skér-
holmen och bolagets samtliga skulder.

Avtalet omfattar dven en klausul som forbinder kdparen att fullfolja paborjade pro-
cesser till bostadsrittsombildning i bolagets fastigheter.

Infor 6verlatelsen méste Centrumkompaniet i Stockholm AB:s bolagsordning &nd-
ras med avseende pa paragrafer om hembudsklausul och medgivande fran kommun-
fullmédktige for 4ndring av bolagsordning och hembud.

Exploateringsndmnden foreslas ges i uppdrag att genomfora erforderliga dverlatel-
ser och fastighetsbildningsatgirder som krévs infor forséljningen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att avyttringen av Centrum-
kompaniet i Stockholm AB innebér att stadens samlade fastighetsinnehav ytterligare
renodlas och koncentreras till sin kdrnverksamhet. Forséljningen medfor ocksa att en
ny internationell aktor med erfarenhet av bade cityhandel och forortscentrum kommer
in pa Stockholmsmarknaden, vilket kan gagna bade nédrboende stockholmare och sta-
den som helhet séval ndr det giller utveckling av centra som konkurrensen pa markna-
den.

Avyttringen av Centrumkompaniet i Stockholm AB innebir att stadens samlade
fastighetsinnehav ytterligare renodlas och koncentreras till sin kdrnverksamhet. Ge-
nom forséljningen frigdrs kapital for de investeringar som planeras for stadens utveck-
ling.

Uppgorelsen med Boultbee ligger i linje med kommunfullméktiges beslut om av-
yttring av bolaget. Forsiljningen medfor ocksa att en ny internationell aktdr med erfa-
renhet av bade cityhandel och forortscentrum kommer in pa Stockholmsmarknaden.
Koparen har redan innan forvérvet ett betydande fastighetsinnehav i Sverige och ar en
aktiv forvaltare och centrumutvecklare i de kdpcentrum bolaget forvérvat. Stads- och
koncernledningen bedomer darfor att de finns goda forutsittningar for en positiv ut-
veckling for i de kdpcentrum som nu forvdrvas av Boultbee, vilket kommer att gagna
bade nirboende stockholmare och staden som helhet.



Tidplan/processen

Uppdraget har genomforts under varen 2007 och vid genomforandet av forsdljnings-
processen har Ohrlings PriceWaterhouseCoopers anlitats som radgivare. I januari fick
samtliga intressenter ldmna in en intresseanmaélan och den 31 januari distribuerades ett
mera detaljerat prospekt till samtliga anmélda intressenter som utifran det fick lamna
in ett indikativt bud senast den 2 mars. Efter utvéirdering av de indikativa buden valdes
fyra intressenter ut till nista fas, som startade den 14 mars. De aterstdende intressen-
terna har darefter fatt tillgang till ett virtuellt datarum med detaljerad dokumentation
om bolaget och fastigheterna i syfte att kunna gora sin slutgiltiga undersdkning, (s.k.
due diligence) av bolaget och de déri ingdende fastigheterna. Slutbud har infordrats till
den 25 april, d& samtliga fyra budgivare inkom med bud. Det bésta budet inlimnades
av Boultbee (Holding) AB. En 6verenskommelse har traffats den 8 maj 2007, villkorat
av koncernstyrelsens och kommunfullmiktiges beslut. Kommunfullméktige forelaggs
drendet om Overlatelsen den 11 juni. Tilltrdde till bolaget skall ske den 31 augusti
2007. Tidsaxeln for hela processen har dirmed varit mycket koncentrerad.

Koparen
Kopare av Centrumkompaniet i Stockholm AB ar Boultbee, som ar ett privat fastig-

hetsbolag dgt av de brittiska broderna Steven och Clive Boultbee-Brooks. Foretaget,
som grundades 1987, dr specialiserat pa kop, forvaltning och skotsel av kdpcentrum
med fokus pa Storbritannien och Norden, men dger dven fastigheter i Baltikum. Bola-
get dger fastigheter till ett virde om ca 18 mdkr. Svenska fastigheter utgor 47 procent
av det totala portfoljinnehavet och ar dirmed Boultbees storsta marknad.

Boultbee dger 17 kopcentrum i Sverige pa flera olika orter, bl.a. Center Syd (Kév-
linge); Commerce (Skovde); Galleria Kvarnen (Mjolby); Galleria Gréanden (Linko-
ping); Galleria Domino (Norrkdping); Affarshuset Kulan (Karlskoga); Gallerian,
Skrapan, Punkt, Sigma, Centra (Vésteras); S:t Per Gallerian (Uppsala); Gallerian Nian
(Gévle); Prismagallerian (Hirndsand); Oskargallerian, Magasinet (Ornskéldsvik);
Ahlénshuset (Nykoping).. Portfoljen omfattar cirka 480 000 kvadratmeter forsilj-
ningsyta, vilket gor Boultbee till en av de storre aktdrerna pa den svenska marknaden.
Utdver kopcentrum dger man ett antal livsmedelshallar och snabbkdp med hyresgéster
som Axfood, ICA Supermarket, ICA Néra, Axfood Snabbgross, Willys och Spar.

Boultbee arbetar aktivt med att utveckla och fornya sitt fastighetsinnehav med egen
personal, ofta i nira samarbete med hyresgister och lokala myndigheter. I Sverige
ansvarar dotterbolaget EFM Sverige AB for drift, skotsel och underhall av samtliga
foretagets fastigheter. EFM Sverige har idag 58 anstdllda och leds fran Boult-
bee/EFM:s huvudkontor i Visteras. Boultbee betraktar kopcentrum som det moderna
samhillets motesplats Bolaget har erfarenhet av kdpcentrum i mangkulturella miljder.
Som exempel ndmns Treaty Center i Hounslow i London. Sammanlagt talas 140 sprak
i omradet och 35 % av befolkningen utgdrs av etniska minoriteter. Kdpcentrets perso-
nal representerar befolkningen i omradet med olika éldrar, etnisk bakgrund och religi-
on. Bolaget samarbetar dir med den lokala polisen och Handelskammaren med sam-
héllsforbattrande och trygghetsskapande atgirder.

Som ett led i strategin att utveckla innehavet arbetar Boultbee, tillsammans med
EFM, for att tillféra nya handelskoncept till foretagets kopcentrum. Till exempel har
man nyligen lanserat butikskedjorna Lush och New Yorker i Sverige. Ambitionen ar



att dven fortsittningsvis utnyttja Boultbees internationella natverk for att introducera
vélkdnda koncept och butikskedjor pa den svenska marknaden.

Bolaget har i samarbete med AF Infrastruktur antagit ett miljoprogram for bolagets
fastigheter i Sverige i syfte att minska koldioxidpaverkan, vilket har lett till 25 % ldgre
energiforbrukning i fastigheterna samt minskade koldioxidutsldpp om 100 ton.

Bolaget har infor forvarvet av Centrumkompaniet i Stockholm AB utarbetat visio-
ner for samtliga kdpcentrum ingéende i bolaget.

Avtalet
Aktiedverlatelseavtalet innebér att Stockholms Stadshus ABs samtliga aktier i Cent-
rumkompaniet i Stockholm AB &verlats till Boultbee (Shelf V) AB.

Kopeskillingen skall motsvara eget kapital i bolaget per den 31 augusti 2007 med
tilligg for skillnaden mellan verenskommet marknadsvirde for fastigheterna efter
slutférd entreprenad och fastigheternas bokforda virde efter slutford entreprenad.
Dessutom tillkommer ett par justeringsposter enligt reglering i aktiedverlatelseavtalet.
Koparen beddomer marknadsvardet for bolagets fastigheter efter slutford entreprenad
till 10,4 mdkr. Forsdljningen innebér att kdparen overtar kontrakten avseende atersta-
ende entreprenadkostnader i Skdrholmen som vid tilltrddesdagen bedoms uppga till
532 177 tkr. Den prelimindra kopeskillingen for aktierna uppgar till 5 697 472 tkr
enligt nedan.

Tkr
Eget kapital 75 447
Overenskommet marknadsvirde efter slutford entreprenad 10 400 000
Bokfort vérde fastigheter -4 231011
Tillagg aterstdende entreprenad efter tilltrade -532 177
Latent skatt ( hénforlig till skattem. avskr.) 5213
Ovriga justeringar -20 000
Preliminir kopeskilling for aktier 5697 472
Skulder till Stockholms stad 3035000
Koncerninterna skulder (netto) 830 281
Totalt att betala pa tilltriidesdagen (preliminirt) 9562 753

En prelimindr kopeskilling erldggs av kdparen pa tilltrddesdagen den 31 augusti 2007.
Kopeskillingen regleras direfter definitivt genom att kdparen inom 60 dagar far ett
bokslut per tilltrddesdagen baserat pa ett reviderat tilltradesbokslut per tilltraidesdagen
som tas fram av séljaren inom 60 bankdagar. Bolagets slutliga balansrdkning anvédnds
sedan vid slutlig kopeskillingsberidkning enligt ovanstaende modell.

Stockholms Stadshus AB ldmnar endast sedvanliga garantier till koparen avseende
korrekt redovisning av dganderitt till aktierna, arsredovisning, hyresavtal och bebyg-
gelse pé fastigheterna, personal, vésentliga avtal, pdgdende entreprenader, eventuella
tvister och skatter. Hittar kdparen négra brister i dessa avseenden ska de regleras ge-
nom nedséttning av kdpeskillingen med det viarde som bristen medfor. Avtalet anger
troskelbelopp som bristen maste Overstiga for att koparen skall vara beréttigad till
ersittning. Avtalet reglerar dven tidsgrinser inom vilka kdparens eventuella krav mas-
te aviseras for att beréttiga till erséttning.



Avtalet reglerar informationsskyldighet och affarsméissighet gentemot den nya édga-
ren under tiden mellan avtalsdagen och tilltradesdagen.

Avtalet villkoras av kommunfullméktiges beslut som vinner laga kraft. Avtalet om-
fattar dven en klausul som forbinder koparen att fullfolja paborjade processer till bo-
stadsrittsombildning i Skdrholmens centrum, Ringen, FiltGversten och Hogdalens
centrum.

Koparen forbinder sig fullfolja paborjade processer till bostadsrittsombildning i
bolagets fastigheter.

Staden atar sig att forbereda och medverka till tillskapande av 3-dimensionella fas-
tighetsenheter i Ringen, Féltoversten. Om koparen pa grund av att staden eller bolaget,
fram till tilltradesdagen, brister i sina ataganden sa att kdparen inte har mojlighet att
genomfora en forséljning till bostadsrittsforeningar ska staden ersétta bolaget for den
skada koparen drabbas av. Ersittningsskyldigheten &r dock begrinsad till 1 juli 2009
och ett maximalt belopp om 150 mnkr.

Staden atar sig att se till att ett antal fastighetsregleringar och overlatelser till
Stockholms stad och Familjebostider genomfors innan tilltridesdagen. De berdrda
fastigheterna ska exkluderas fran bolagsforvirvet och staden ska déarfor sta for alla
kostnader som ror dessa.

Andring av bolagsordningen

Infér overlatelsen méste Centrumkompaniet i Stockholm AB:s bolagsordning andras i
huvudsak med avseende pé paragraferna 10 och 12 enligt bilaga 1 (hér bilaga 2). De
aktuella paragraferna avser hembudsklausul och medgivande fran kommunfullméiktige
for andring av bolagsordning och hembud.

Forvaring av allménna handlingar
Enligt bestammelserna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen maste kommunfullméktige be-

sluta att de avtal m.m. som ingar i 6verlatelsen av Centrumkompaniet i Stockholm AB
far forvaras av bolaget under en begriansad tid. Som allminna handlingar betraktas
exempelvis hyresavtal m.m. som tecknats fore kdparens tilltrdde av bolaget. De 6ver-
tagna allmédnna handlingarna skall héllas atskilda frén det 6vertagande bolagets 6vriga
handlingar och hanteras enligt arkivlagens bestdmmelser. De Overtagna allméinna
handlingarna fir inte éindras. Overtagande bolag fir myndighets stillning i friga om
hanterande av de allménna handlingarna géllande t ex utlimning och sekretessprov-
ning. Arkivmyndigheten i Stockholms stad &r tillsynsmyndighet gédllande hanteringen
av allménna handlingar hos det 6vertagande bolaget.

De allménna handlingarna skall da overtagandetiden gétt ut levereras till arkiv-
myndigheten i Stockholms stad om inte tiden forlings. Handlingarna skall d& vara
gallrade samt ordnade och fortecknade enligt arkivlagens krav. Det dvertagande bola-
get stir for samtliga kostnader géllande gallring, ordnande och fortecknande, samt
forvaring hos arkivmyndigheten.

Genomforande av fastighetsregleringar och verlatelser

Infor tilltrddet av Centrumkompaniet i Stockholm AB maste forberedelser i form av
fastighetsbildningsatgédrder och dverlatelser ske. Sim- och idrottshallen inom Méshol-
men 19 i Skdrholmen ska inte séljas i bolaget utan avstyckas och overlatas till idrotts-




ndmnden. I samband med avstyckningen atergér marken till exploateringsnimnden for
att sedan foras over till idrottsndmnden.

Néamnden hemstéller dérfor att kommunfullmiktige ger exploateringskontoret i
uppdrag att genomfora fastighetsbildningsatgéarden och dverlatelsen.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.
Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av tjanstgorande suppleanten Teres Lindberg (s) enligt
foljande

Koncernstyrelsen foreslas besluta i forsta hand

att avsld forslaget till overldtelse av Centrum Kompaniet i Stockholm AB till Boult-
bee AB.

I andra hand om detta yrkande faller att

1. stadens jurister far i uppdrag att utarbeta ett férslag i form av en inskrénkning i
tomrétten for koparen innan avtalet om Overlatelse understills kommunfullmakti-
ge. Stockholmarna maste tillforsékras tillgéng till de gator, torg och andra platser
som i detaljplan redovisas som allmén plats och som har upplatits for sitt andamal,

2. uppdra &t stadens konstkansli att inventera den offentliga konsten placerad pa den
mark och inom de verksamhetslokaler inom Centrumkompaniet som den borgerli-
ga majoriteten kommer att overlata at privat 4gare samt att tillse att denna konst
lamnas tillbaka till staden alternativt att staden reglerar dgandet i sdrskilt avtal nir
det géller fast konst,

3. dessa fordndringar gors innan avtalet om Gverlatelse understélls kommunfullmék-
tige for godkdnnande,

dérutdver anfora foljande

For oss socialdemokrater &r stadens dgande inget sjdlvandamal. Men ibland kan dgan-
de vara ett medel for att tillgodose stockholmarnas behov av god vilfard och en bra
boendemiljd. Stadens dgande har byggts upp av stockholmarna under artionden och vi
som idag &r verksamma inom politiken har ett ansvar att forvalta denna egendom pé
bista mojliga sétt. Ibland kan det vara klokt att lata andra aktorer ta Gver verksamhet
och dgande frdn kommunen. Men da maéste forséljningen vara ordentligt analyserad
och genomfOras pa ett sddant sétt att stockholmarna far stérsta mdjliga betalning och
bésta mojliga vélfiard och boendemiljo dven pa sikt.

Den moderata ledningen har tyvérr genomfort utforsiljningsprocessen av Cent-
rumkompaniet under stor bradska och helt utan insyn for berérda stockholmare. Inga
analyser har gjorts kring hur forsdljningen paverkar forutsittningarna for de hundratu-
sentals stockholmare som arbetar, bor och verkar i eller i anslutning till dessa lokaler.



De boende i Centrumkompaniets bostéder har ként en stor oro kring forséljningen och
har inte fatt ndgon information. Fragor om smaforetagen och foreningslivet kan behal-
la sina lokaler och i sa fall till vilken kostnad har inte besvarats.

Vi anser vidare att forséljningen av centrumen genomdrivs vid en tidpunkt nar till
exempel Skédrholmens centrum genomgér mycket stora investeringar. Hade den mode-
rata ledningen véntat med att sélja fastigheterna till efter att investeringarna i Skér-
holmen var genomforda skulle staden, med stdrsta sannolikhet, fatt ett &nnu béttre pris.

Centrumkompaniet dr, genom Stadshus AB, dgt av stockholmarna. All verksamhet
inom ramen for kommunen ska bedrivas pa ett sa dppet och transparent sétt som moj-
ligt. Darfor ar vi mycket kritiska till att forséljningen drivits fram utan att styrelsen for
Stadshus AB, eller Centrumkompaniet, har fétt ta del av det material som utgjort un-
derlag till anbudsforfarandet inklusive vilka krav som den moderata ledningen eventu-
ellt stillt pa spekulanterna. Vi ar vidare kritiska till att forséljningsprocessen inleddes
utan att fragan varit foremal for beslut i Stadshus ABs styrelse. Slutligen anser vi att
det &dr orimligt att moderata foretrddare péstar att “det finns tydliga atagande i avtalet
om att Boultbee ska utveckla kopcentren, sérskilt de 1 fororten som varit eftersatta” da
detta pastdende inter &r med sanningen Gverensstimmande. Det finns inga sadana
skrivningar i avtalet.

Det dr avslutningsvis var férhoppning att kdparen Boultbee har tagit lirdom av de
konflikter som uppstétt nér foretaget gétt hart fram mot sméforetag i foretagets kop-
centrum i t.ex. Visteras. Det dr mycket viktigt att de smaforetag som idag ar hyresgés-
ter i Centrumkompaniet far ett bra bemotande och att Boultbee ger smaforetagen for-
utsdttningar att fortsitta driva sin verksamhet.

Reservation anfordes av ledamoten Ann Mari Engel (v), tjdnstgérande supple-
anten Thomas Ehrnstrom (v) och ledamoten Yvonne Ruwaida (mp) enligt
foljande

Koncernstyrelsen foreslas besluta i forsta hand

att avsla forslaget till 6verlatelse av Centrum Kompaniet i Stockholm AB till Boult-
bee AB.

I andra hand om detta yrkande faller att

1. stadens jurister far i uppdrag att utarbeta ett forslag i form av en inskrankning i
tomratten for koparen innan avtalet om Overlatelse understills kommunfullmékti-
ge. Stockholmarna maste tillforsékras tillgéng till de gator, torg och andra platser
som i detaljplan redovisas som allmén plats och som har upplatits for sitt &ndamal,

2. uppdra at staden konstkansli att inventera den offentliga konsten placerad pa den
mark och inom de verksamhetslokaler inom Centrumkompaniet som den borgerli-
ga majoriteten kommer att dverldta &t privat dgare samt att tillse att denna konst
lamnas tillbaka till staden alternativt att staden reglerar dgandet i sérskilt avtal nér
det géller fast konst,

3. dessa fordndringar gors innan avtalet om overlételse understélls kommunfullméak-
tige for godkénnande,



dérutdver anfora foljande

Vi har i budget for kommunfullméktige 2007 avstyrkt forslaget att sdlja Centrumkom-
paniet. Savil centrumanldggningar som bostdderna och lokalerna som anvinds for
kommunal verksamhet &r av strategiskt betydelse for staden och stockholmarna och
bor forbli i kommunalt dgo.

Denna helt ideologiskt betingade forséljning av ett vélskott och ekonomiskt bér-
kraftigt foretag innebér att staden forlorar inflytandet dver tio vikiga centrumanlégg-
ningar, deras utbud och inriktning. Det offentliga rummet privatiseras och stadens
egna verksamheter far inget skydd mot hyreshdjningar. 1200 hyresgéster forlorar sitt
boende i allménnyttan.

Hanteringen av denna forséljning dr minst sagt skandalds nér det giller beredning,
information och konsekvensanalyser. Inte ens ledaméterna i Centrumkompaniets sty-
relse har fatt nagon 16pande information. Hyresgésterna har vid ett flertal tillfallen bett
om information, men far nu endast i efterhand veta att de har salts till en utlindsk
agare.

En forutsdttning i denna affdr ar att hyresgésterna vill ombilda sina lagenheter till
bostadsritter. Bostdderna i savil Féltoversten som Ringen tillkom som bostidder som
sarskilt vénde sig till dldre personer bland annat genom nérheten till service och affa-
rer. Manga av dessa dr nu inte alls intresserade av att kopa sina bostdder men stills i en
orimlig situation da alternativet &r att Gverlatas till en privat hyresvird som sysslar
med afférscentra och inte med bostéder. I 6verenskommelsen med Boultbee AB ingar
att om staden eller bolaget brister i sina dtaganden sa att kdparen inte kan genomfora
en forsiljning till bostadsrittsforeningar sa ska staden ersitta bolaget for denna skada,
med ett maximibelopp pa 150 milj kr. Vi ifragasitter giltigheten i denna klausul, da
det rimligen dr hyresgésterna sjdlva som ska avgdra om de vill bilda bostadsréttsfore-
ningar. Som alternativ bor hyresgisterna erbjudas att ombilda sina ldgenheter till ko-
operativa hyresrétter.

Vi ifragasitter ocksa om foretagets strategi att “’tillféra nya handelskoncept™ &r for-
enligt med intressena hos de boende kring dessa centrumanldggningar, som &r beroen-
de av tillgang till olika sorters handel och kommunal service. I ett centrum som styrs
enbart av vinstintressen gar alltid de kommersiella intressena fore behoven av sociala
och kulturella aktiviteter.

I och med forsiljningen avhénder sig staden ocksa inflytande och utvecklingsmgj-
ligheter sa som energieffektivisering, utveckling av samordnade transporter mm. I
Filtoversten &r en stor del av hyresgésterna éldre personer vad vi forstar.

Vi anser att hela forséljningen av Centrumkompaniet maste avslds. Om majoriteten
anda viljer att genomfora denna forsdljning, maste avtalet omarbetas pa foljande
punkter:

Med anledning av majoritetens beslut om forsédljning av centrumkompaniet, vill vi
yrka pé att en punkt tas in i avtalet, som tillforsékrar allmidnheten och Stockholmarna i
synnerhet, tillgéng till de gator, torg och andra platser som i detaljplan redovisas som
allmén plats och som har upplatits for sitt andamal. Genom en forséljning blir gator
och torg privatmark och kommer ej att omfattas av Ordningslagens definition enligt
dess 1 kap 2 §. Detta innebér en inskrankning for sdvil organisationer som privatper-



soner att anordna torgmoten, insamlingar, debatter osv utan tillstdnd frén &dgarna och
att dirmed stora demokratiska virden sétts ur spel.

Rittslaget dr idag oklart men det lutar &t att det privata dgandet viger tyngst i dessa
fall. En del réttsfall pekar at det hallet

Vi foreslar att stadens jurister far i uppdrag att utarbeta ett forslag i form av en in-
skrankning i tomtrétten for koparen for att sékerstdlla att marken behéller sin status
som offentlig plats.

Den offentliga konsten har finansierats av staden och tillhor alla stockholmarna.
Den kan dérfor inte overlatas till en privat dgare. I de fall fast konst, placerad pa sta-
dens mark, ingér i dverlatelsen, bor dganderétten fastslés i sirskilda avtal, alternativt
kompenseras ekonomiskt.”

Personalyttrande gjordes av Conny Nilsson (LO) till formén for Teres Lind-
bergs (s) forslag till beslut samt till Ann Mari Engel (v) och Yvonne Ruwaidas
(mp) forslag till beslut.



Bilaga 2

Bolagsordning for Centrum Kompaniet i Stockholm AB
org.nr 556112-1871

§ 1.

Bolagets firma dr Centrum Kompaniet i Stockholm AB.

§2
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

§3

Foremalet for och det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet &r att dga och
forvalta fastigheter med i huvudsak dominerande kommersiella inslag i Stockholms
stad. For detta &ndamal skall bolaget forvérva fastigheter och forvalta dessa samt nér
det befinns lampligt sdlja hela eller delar av bestandet.

§4.
Aktiekapitalet skall vara lagst 100 000 kronor och hogst 400 000 kronor. Antalet aktier
skall vara lagst 1 000 och hogst 4 000.

§5.
Styrelsen skall besta av lagst 2 och hogst 9 ledamdter med 14gst 1 och hogst 9 supple-

anter. Stockholms kommunfullméktige véljer ledaméter och suppleanter samt bland
dessa ordférande och vice ordforande for tiden frén &rsstimman erdinarie—belags-
stémma som foljer ndrmast efter det val till kommunfullméktige forréttas till tiden vid
slutet av den arsstimma belagsstdmma som foljer efter nista val till kommunfullmak-
tige.

§ 6.

For granskning av bolagets arsredovisning jamte bokforingen, koncernredovisningen

samt styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning viéljer bolagsstimman en

revisor och en revisorssuppleant.
Revisor och suppleant skall vara auktoriserade revisorer. Uppdraget som revisor
och suppleant géller till

slutet av den arsstimma belagsstamma-som enligt 9 kap. 21 § forsta stycket aktiebo-

lagslagen (2005:551)

halls under det fjarde rakenskapséret efter revisorsvalet.
Stockholms kommunfullméiktige véljer en lekmannarevisor och en suppleant for
denna, dock langst till

slutet av den arsstimma belagsstimma som enligt 9 kap. 21 § forsta stycket aktiebo-
lagslagen (2005:551) halls

aret efter det ar dé allménna val till fullmaktige forréttas nésta gang.



§7.
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom brev tidigast fyra och senast tvd veckor
fore stimman.

§8.

Arsstimma Ordinarie-belagsstimma-hills engédnsom-dret senast under maj ménad. P4
arsstimman erdinarie-belagsstimma-skall foljande drenden férekomma till behandling.

1. Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare.

2. Uppréttande och godkdnnande av rostldngd.

3. Val av justeringsméin.

4. Godkinnande av dagordningen.

5. Fréga om stimman blivit behorigen sammankallad.

6. Framldggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmannarevisorns
granskningsrapport

7. Beslut om faststillelse av resultatrikningen och balansrakningen

8. Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt den
faststdllda
balansrékningen.

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstéllande direktoren.

10. Anteckning om Stockholms kommunfullmédktiges val av styrelseledamé&ter och
suppleanter.

11. I féorekommande fall val av en revisor och en revisorssuppleant.

12. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor och
suppleant.

13. Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.

14. Ovriga #renden, som ankommer pad stimman enligt aktiebolagslagen (SFS
2005:551) eller bolagsordningen.

§9.

Bolagets rdkenskapsar skall vara kalenderér.

§ 10.




§11.

Stockholms kommunfullméktige skall ges tillfdlle att ta stillning innan sédana beslut i
verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.




Bilaga 3

Protokoll Onsdagen den 9 maj 2007

Arbetsgivarpart Centrum Kompaniet i Stockholm AB med bitrdde av
Fastigo, Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation

Arbetstagarpart SKTF
Sveriges Ingenjorer
Ledarna
Arende Lokal forhandling om 6vergéng av verksamhet vid

Centrum Kompaniet i Stockholm AB
Plats Fastigos kontor, Stockholm

Nérvarande Centrum Kompaniet i Stockholm AB
Christer Osslind, justerare

Fastigo:
Christian Dieckmann, sekreterare

SKTF i Stockholm:
Anette Carlén, justerare
Lars Enroth

Sveriges Ingenjorer:
Elisabet Ohlsson, justerare per telefon

Ledarna:
Borje Hammarstrom, justerare

Bakgrund
Centrum Kompaniet i Stockholm AB bildades 2001 och ska nu séljas.

Overliggning

Arbetsgivarparten anfor att det brittiska fastighetsbolaget Boultbee ska kopa Centrum
Kompaniet i Stockholm AB genom forvéirv av 100 procent av aktierna i foretaget.
Tilltrade till aktierna sker den 31 augusti 2007. Information om forséljningen kommer
att ges idag till personalen samt dven i Stockholms Stadshus via en presskonferens.
Koncernméte kommer att hallas den 14 maj 2007. Overgangen forutsitter fullmiktiges
godkinnande. Overgangen sker enligt § 6 b i anstillningsskyddslagen vilket innebér
att all personal gér Gver till den nya dgaren.

Arbetstagarparten noterar det som sdgs och forutsitter att den nya dgaren pakallar
inrangeringsforhandlingar.



Avslutning
Foérhandlingen avslutas nér slutjusterat protokoll foreligger.

Vid protokollet Justeras den
Christian Dieckmann Christer Osslind
Justeras den Justeras den Justeras den

Anette Carlén Elisabet Ohlsson Borje Hammarstrom



